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RAPORT Z WYCENY

Wojewodztwo tédzkie
Powiat tédz M.
Gmina Gmina Miejska t6dz
1 Obi Miejscowosc todz
. IS y y
przepdmiotu Adres- ulica +tODZ, UL. ADAMA PROCHNIKA NR 40 M 21
wyceny Powierzchnia uzytkowa
lokalu [m2] 50,48M?
Ksiega wieczysta
LD1M/00229718/1
Krotka Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 21 bedacy
charakterystyka przedmiotem odrebnej wtasnosci , potozony w todzi, przy

ul. ADAMA PROCHNIKA nr 40. Lokal sktada sie z dwéch
pokoi, tazienki, ubikacji, przedpokoju i kuchni. Lokal
mieszkalny potozony jest na drugim pietrze prawej oficyny
kamienicy czterokondygnacyjnej. Lokal w dobrym stanie
technicznym.

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa

2. Cel wyceny |wfasnosci do lokalu mieszkalnego dla potrzeb prowadzonego

postepowania egzekucyjnego.

3. Wartos¢ Warto$é rynkowa lokalu mieszkalnego nr 21, bedgcego przedmiotem odrebnej
rynkowa wiasnosci_o powierzchni_uzytkowej rownej 50,48 m2_ potoZzonego w todzi
wycenianej przy ul. ADAMA PROCHNIKA 40 wedtug jego stanu i cen aktualnych wynosi:

nieruchomosci

Wrne = 331 000,00 zi.

Stownie: trzysta trzydziesci jeden tysiecy ztotych

4. Daty istotne Data sporzadzenia opinii 17.02.2025 r.
dla wyceny Data, na ktdéra okreslono stan nieruchomosci 18.12.2024 r.
Data, na ktorg okreslono wartos$¢ nieruchomosci 17.02.2025r.

5. Autor wyceny
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1 PRZEDMIOT OPINII
Przedmiotem opinii jest lokal mieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomos$¢ lokalowg oznaczony
nr21 o powierzchni uzytkowej réwnej 50,48 m2, potozony w prawej oficynie kamienicy potozonej
W todzi przy ul. ADAMA PROCHNIKA nr 40, w obrebie P - 09 miasta todzi. Dla lokalu
mieszkalnego w XVI Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla todzi-Srédmiescia w todzi
prowadzona jest ksiega wieczysta Nr LD1M/00229718/1.

2 ZAKRES OPINII
Zgodnie ze zleceniem Naczelnika Urzedu Skarbowego tdédz-Polesie z dnia 6 listopada 2024 roku
znak sprawy : 1012-SEE.7114.1350.2024.9.

o Okreslenie rynkowej warto$ci prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 21, potozonego
przy ul. ADAMA PROCHNIKA nr 40 w todzi,
o okreslenie czesci nieruchomosci nie podlegajacych wycenie - nie wystepuja.

3 CEL OPINII.
Okres$lenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego nr 21 potozonego w
todzi przy ul. ADAMA PROCHNIKA nr 40 dla potrzeb prowadzonego postepowania
egzekucyjnego.

4 PODSTAWY OPRACOWANIA.

4.1 Podstawa formalna

Podstawg formalng jest zleceniem Naczelnika Urzedu Skarbowego Lodz-Polesie z dnia 6
listopada 2024 roku znak sprawy : 1012-SEE.7114.1350.2024.9.

4.2 Podstawy materialno - prawne

1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023, poz.
344 ze zmianami),

2) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci ( Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),

3) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.- Kodeks cywilny ( tj. Dz. U. z 2023, poz. 1610 ze
Zmianami) .

4) Ustawa z dnia 13 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (
Dz. U. z 2022 r. poz. 479, z pdzniejszymi zmianami),

5) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 29 maja 2014 r. w sprawie szczegdtowego
przeprowadzenia opisu i oszacowania wartosci nieruchomosci ( Dz. U. z 2014 r. poz. 742).

4.3 Podstawy metodologiczne
e Standardy zawodowe PFSRM.
e Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel — ,Definicje, funkcje i zasady wyceny” - Warszawa
2003 , Dom Wydawniczy ELIPSA,
e Sabina Zrébek - ,Metodyka okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci” - Olsztyn
2005 r., EDUKATERRA
e Jerzy Dydenko -, Szacowanie nieruchomosci - Dom Wydawniczy ABC, 2006 r.

4.4 Zrédta danych merytorycznych.

1. Ksiega wieczysta lokalowa LD1M/00229718/1.

2. Dane uzyskane w todzkim Osrodku Geodezji na temat cen transakcyjnych kupna-
sprzedazy podobnych lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem odrebnej wiasnosci.

3. Dane z obowigzujacych dokumentéw planistycznych,

4. Baza danych prowadzona przez todzkie Stowarzyszenie  Analitykéw Rynku
Nieruchomosci.

5. Notowania witasne - informacje z rynku i z biur obrotu nieruchomosci,

5 OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPINII
e Data sporzadzenia opinii: 17 lutego 2025 r.
e Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 17 lutego 2025 r.
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e Data, na ktdérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu opinii: 18 grudnia 2024 r. przy
zatlozeniu , ze nie ulegt zmianie do dnia 17 lutego 2025 r.
e Data przeprowadzenia ogledzin : 18 grudnia 2024 r.

6 OPIS I OKRESLENIE STANU LOKALU MIESZKALNEGO.
6.1 Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci lokalowej:

Dla opiniowanej nieruchomosci lokalowej zostata urzadzona ksigga wieczysta nr KW
LD1M/00229718/1 prowadzona przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescie w todzi XVI Wydziat
Ksiagg Wieczystych

Tres¢ ksieqgi wieczystej nr LD1M/00229718/1 wedlug stanu obechego na dzien wydania opinii :

Typ ksiegi: lokal stanowigcy odrebng nieruchomosc.
Dziat I - O ,,Oznaczenie nieruchomosci”
LOkaI s 7 ya s ya 7 ya
Potozenie (wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowos¢): LtODZKIE, M. £LODZ, tODZ M., tODZ,
Ulica; Numer budynku; Numer lokalu: PROCHNIKA; NR 40 ; 21;
Przeznaczenie lokalu: LOKAL MIESZKALNY )
Opis lokalu(rodzaj izby-liczba):POKOJ-2, WC- 1, PRZEDPOKOJ-1
Kondygnacja: 3,0
Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej - LD1M/00003076/8
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc¢): TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych: 50,4800 M2
Podstawa wpisu: ;
¢ UMOWA SPRZEDAZY ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU REP. A NR 5536/2009
Dziat I - Sp - Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Brak wzmianki:
Rodzaj prawa: UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOéCIA LOKALU
Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspédlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére
nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali: _29/1000
Numer ksiegi wieczystej z ktérej wyodrebniono lokal : LD1M/00003076/8
Nr udziatu w prawie w ksiedze, z ktérej wyodrebniono lokal: 1
Podstawa wpisu: )
¢ UMOWA SPRZEDAZY ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU REP. A NR 5536/2009 , 2009-06-09, NOT:
ANNA OSKALDOWICZ, £ODZ
e ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGQ GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W
PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW, DM-ZNN-IV.6826.62.2019, 2019-09-14, PREZYDENT
MIASTA +ODZI;

Dziat II — Wiasnosé

Wielko$¢ udziatu -1 /1;
Lp.1. Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL)
e ALEKSANDRA KATARZYNA SRODKOWSKA, FRANCISZEK, WALERIA , 46040709727

Podstawa wpisu: )

¢ UMOWA SPRZEDAZY ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU REP. A NR 5536/2009 , 2009-06-09, NOT:

ANNA OSKALDOWICZ, +tODZ

Dziat III - Prawa, roszczenia i ograniczenia:
Lp. 1.
Numer wpisu: 1
Rodzaj wpisu: ROSZCZENIE )
Tres¢ wpisu:  ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WLASCICIELA GRUNTU O OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA
W ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WtASCICIELA NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20
LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANI{-\ WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA
CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW. o
Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny) (Nazwa, siedziba): GMINA +tODZ, tODZ,
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Lp. 2.

Numer wpisu: 2

Rodzaj wpisu: INNY WPIS i

Tres¢ wpisu:  WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI OBIJETEJ NINIEJSZA KSIEGA
WIECZYSTA, W SPRAWIE 1012-SEE.7114.344.2024.4 PROWADZONEJ Z WNIOSKU WIERZYCIELA -
NACZELNIKA URZEDU SKARBOWEGO +ODZ-POLESIE W +ODZI.

Dziat IV - Hipoteka:

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia): 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta: 204000,00 (DWIESCIE CZTERY TYSIACE) Zt

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny (numer wierzytelno$ci / wierzytelnoéé, stosunek prawny):POZYCZKA,
ODSETKI, PROWIZJE I OPLATY, KOSZTY POSTEPOWANIA SADOWEGO LUB EGZEKUCYIJNEGO ORAZ INNE
ROSZCZENIA UBOCZNE WYNIKAJACE Z UMOWY POZYCZKI., UMOWA POZYCZKI Z DNIA 26 CZERWCA 2014R.
NR 07102034080000409601051978.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON):
POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOtKA AKCYIJNA ODDZIAL 2 W £ODZI, WARSZAWA,
01629826300000

Lp. 2.

Numer hipoteki (roszczenia): 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA ) )

Suma (stownie), waluta: 89442,76 (OSIEMDZIESIAT DZIEWIEC TYSIECY CZTERYSTA CZTERDZIESCI DWA
76/100) Zt.

Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer wierzytelno$ci / wierzytelnosc): ZABEZPIECZENIE
WIERZYTELNOSCI Z TYTULU SKLADEK NA }JBEZPIECZENIE SPOLECZNE, UBEZPIECZENIE ZI?ROWOTNE,,
FUNDUSZ PRACY I FUNDUSZ SOLIDARNOSCIOWY ORAZ FUNDUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN
PRACOWNICZYCH.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba): ZAKLAD
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA

Stan prawny nieruchomoséci gruntowej
Budynek wielorodzinny - kamienica czterokondygnacyjna, w ktérym znajduje sie przedmiotowy

lokal mieszkalny nr 21 potozony jest na nieruchomosci oznaczonej nr dziatki: 362/1 o powierzchni
0,0963 ha w obrebie P-09 miasta todzi. Nieruchomo$¢ potozona jest w dzielnicy td6dz-Polesie, w
miejscowosci todz, w powiecie M.Lédz, w wojewodztwie tddzkim. Na przedmiotowej dziatce
posadowiony jest budynek wielorodzinny o czterech kondygnacjach nadziemnych i powierzchni
zabudowy rownej 705 m2, w ktdorym w prawej oficynie na drugim pietrze potozony jest wyceniany
lokal mieszkalny. Wspotwiascicielami nieruchomosci gruntowej sg Gmina Miejska todz w 772/1000
czesci oraz witasciciele szesciu wyodrebnionych lokali ( nr 21, nr 23, nr 26, nr 10, nr 7, nr 11) w
przypadajacych im udziatach, w tym w 29/1000 czesci wiasciciel lokalu nr 21. Dla
nieruchomosci gruntowej prowadzona jest w Sadzie Rejonowym dla todzi-Srédmiescie w todzi
XVI Wydziat Ksigqg Wieczystych ksiega wieczysta KW nr LD1M/00003076/8.

6.2 Uwarunkowania planistyczne terenu, na ktorym potozony jest przedmiot opinii.

Jak wskazuje definicja stanu nieruchomosci zawarta w art. 4 pkt. 17 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pojecie stanu nieruchomosci nie obejmuje uwarunkowan planistycznych,
dlatego tez uwarunkowania planistyczne przeanalizowano wedtug daty sporzadzenia opinii. Na
dzien sporzadzenia operatu szacunkowego dla terenu, na ktdrym potozony byt budynek, w ktorym
znajdowat sie wyceniany lokal mieszkalny obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony UCHWALA NR VI/211/19 RADY MIEJSKIEJ W tODZI z dnia 6 marca
2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru miasta todzi potozonej w rejonie alei Tadeusza Kosciuszki i ulic: 6 Sierpnia, Generata Lucjana
Zeligowskiego, $w. Jerzego, Cmentarnej, Legionédw, Zachodniej i Wélczafskiej opublikowany w Dz.
Urz. Wojewodztwa todzkiego z dnia 15.04.2019 r. pod poz. 2167.
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Stosownie do ustalen tego planu miejscowego przedmiot wyceny zlokalizowany jest w granicach
jednostki urbanistycznej oznaczonej symbolem: 7.1.MW/Uh - tereny zabytkowej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Ponadto budynek znajduje sie w granicach obszaru
stanowiacego zabytek objety ochrona przez wpis do rejestru zabytkow nr A/56 oraz w
strefie ochrony konserwatorskiej.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegdtowe dla terendw
§ 18. 1. Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MW/Uh obowigzujq ustalenia zawarte w
kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.
2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
b) tereny zabudowy ustugowej;
2) przeznaczenie uzupetniajgce:
a) rzemiosto i drobna wytwdrczos¢ produkcyjna - wytgcznie w kwartatach o numerach innych niz
5,8, 14,20 28,
b) garaze nadziemne i podziemne,
c) infrastruktura techniczna.
3. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
1) wskazuje sie zabytki wpisane do gminnej ewidencji zabytkdéw oraz ustala sie szczegdlny zakres dziatan
okreslony w tabeli:
(w tym m.in. kamienica , w ktorej znajduje sie wyceniany lokal mieszkalny):

frontowe;.
E.7.02 ul. Prochnika 40 Kamienica (budynek frontowy z oficy- Dopuszczenie nadbudowy z obo-
nami bocznymi) wigzkowym wycofaniem Sciany

nadbudowywanej kondygnacji o
minimum 1,5 m od lica elewacji
frontowej.

4. W zakresie warunkdéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego ustala sie:
1) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wskaznik powierzchni zabudowy - maksimum 85%,
b) intensywnos¢ zabudowy — minimum 1, maksimum 4,5,
c) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - minimum 5%,
d) w przypadku przekrycia podworzy i dziedzincédw przeziernymi zadaszeniami, a takze realizacji
garazu o wysokosci zabudowy maksimum 4 m towarzyszacego zabudowie o funkcji okreslonej
przeznaczeniem podstawowym terenu, dopuszcza sie zwiekszenie maksymalnych wskaznikdw:
- powierzchni zabudowy - do 100%,
- intensywnosci zabudowy - o0 0,5;
2) parametry ksztattowania zabudowy frontowej:
a) szerokos¢ pasa terenu, w ktérym obowigzujq ustalenia dla zabudowy frontowej — 18 m od linii
elewacji frontowej,
b) wysokos¢ zabudowy frontowej - minimum 12 m, maksimum 23 m, przy zachowaniu wysokoSci
elewacji frontowej — minimum 12 m, maksimum 18 m, z zastrzezeniem lit. ¢ oraz strefy wysokosci
zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem ,SWZ 18", dla ktérej wysokos¢ zabudowy frontowej
wynosi minimum 17 m, maksimum 23 m, przy zachowaniu wysokosci elewacji frontowej minimum 17
m, maksimum 18 m,
c) powyzej elewacji frontowej dopuszczenie realizacji wytqcznie dachu lub kondygnacji wycofanej o
minimum 1,5 m od lica tej elewacji, z zachowaniem réznicy maksimum 5 m pomiedzy wysokoscig
elewacji frontowej a wysokoscig zabudowy frontowej,
d) dachy:
- ptaskie,
- dwuspadowe o spadkach potaci do 30° i kalenicy réwnolegtej do ulicy,
- mansardowe;
3) parametry ksztattowania zabudowy innej niz frontowa:
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a) wysokos$¢ zabudowy - maksimum 18 m, z zastrzezeniem budynku lub jego czesci potozonej
bezposrednio przy granicy z sasiednig dziatkg budowlang, dla ktérych maksymalna wysokos$¢
zabudowy w odlegtosci do 4 m od tej granicy wynosi 8 m, a w przypadku przylegania do budynku
istniejgcego potozonego na sasiedniej dziatce budowlanej o wysokosci zabudowy wiekszej niz 8 m - do

wysokosci tego budynku,
b) dachy - o dowolnej geometrii;
4) zasady ksztattowania zabudowy oraz lokalizacji obiektéw i funkcji:
a) dla nowo projektowanej zabudowy frontowej przylegtej do al. Tadeusza KosSciuszki, ulic: KDZ, KDL i
KDD+T oraz placéw publicznych PP - nakaz realizacji lokali ustugowych w parterze od strony elewacji
frontowej,
b) dla lokali ustugowych w nowo projektowanej zabudowie zlokalizowanych w parterze od strony
elewacji frontowej - nakaz lokalizacji wejs¢ do nich od strony przestrzeni publicznej oraz
udostepnienia ich osobom niepetnosprawnym.
5. Okresla sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych -900 m2 , ktéra nie dotyczy
dziatek wydzielanych pod infrastrukture techniczng, a takze dziatek powstatych w wyniku podziatéw
prowadzonych po wyznaczonych na rysunku planu liniach rozgraniczajgcych.
6. W zakresie szczegbtowych zasad i warunkdéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) minimalng powierzchnie dziatki — jak dla nowo wydzielanych dziatek budowlanych, okreslong w

ust.5;
2) szerokos¢ frontu dziatki - minimum 18 m;
3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — 90° z tolerancjg 2°, z zastrzezeniem

dziatek przylegtych do terendw: 1a.KDZ, 1b.KDL, 2.KDL, 1a.KDD+T, 1b.KDD+T, 1c.KDD+T, 1a.KDD,
1c.KDD, 2a.KDD | 5.KDD, dla ktérych wynosi 90° lub 759, z tolerancjg 2°.
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6.3 OPIS PRZEDMIOTU OPINII W TYM STAN ZAGOSPODAROWANIA I STAN

TECHNICZNO-UZYTKOWY.

6.3.1 Lokalizacja ogodlna i szczegotowa.
Przedmiot opinii poftozony jest w centralnej strefie miasta todzi, na Polesiu, przy ul. ADAMA

PROCHNIKA 40 W todzi. Ulica Adama Préochnika, to ulica w centrum todzi, przebiegajaca przez
dawne dzielnice Srédmiescie oraz Polesie, w tym gtdwnie przez obszar tzw. Starego Polesia.
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Ulica rozpoczyna swdj bieg od skrzyzowania z ul. Piotrkowska, krzyzujac sie z ul. Zachodnig, ul.
Wolczanska, ul. Gdanska i ul. Stefana Zeromskiego, a kofczac sie na wysokosci ul. Lipowej. Nazwe
nadano na czes¢ dr. Adama Prdochnika. Ulica jest w petni zabudowana starymi kamienicami z konca
XIX w. Jest to obecnie teren Starego Polesia - osiedla mieszkaniowego ztozonego gtdwnie z
kamienic potozonego w $rodkowej czesci todzi, w dawnej dzielnicy Polesie. Chociaz uznawane jest
za oddzielne osiedle, de facto jest integralng czescig tddzkiego srodmiescia. Kilkadziesigt hektardw
starej kamienicznej zabudowy siegajacej drugiej potowy XIX wieku rozcigga sie na zachdod od ulicy
Piotrkowskiej. Wschodnia granica Starego Polesia to ulice Gdanska i Wolczanska, od potnocy
ogranicza je Manufaktura i Stary Cmentarz, od potudnia - Trasa W-Z, od zachodu Aleja Wtdkniarzy.
Pierwsze ulice na obszarach potozonych na zachdéd od ulicy Piotrkowskiej wytyczono dopiero w 1859
roku. Byta to m.in. zadrzewiona ulica Zielona, przy ktérej powstat rynek. Z uwagi na rosngce tam
wigzy nazwano go placem Wigzowym - dzi$ jest to plac im. Norberta Barlickiego. Od jego oryginalnej
nazwy powstalo umowne miano catej dzielnicy. W okolicy rynku przebiegty nowe, wazne ciagi
komunikacyjne - ulica Dtuga (dzi$ Gdanska), Zielona i Panska (dzi$ Zeromskiego). Obok powstaty
spokojniejsze ulice $w. Benedykta (dzi$ 6. Sierpnia), Lipowa i Zawadzka (dzi$ Prochnika). Dzisiejsze
Stare Polesie ma powierzchnie 200 hektaréw. Zyje tu ok. 34 tysiecy ludzi. Tym, co decyduje o
charakterze tego miejsca, jest jego autentyzm oraz coraz intensywniejsze zmiany. A takze zabytki i
liczne tajemnicze miejsca — np. ukryte w podwdrkach kamienic stare fabryki, czy pracownie artystow
przy ulicy $w. Jerzego. Jak w catej Lodzi, takze i tu czesto sgsiadujg ze sobg miejsca petne przepychu,
np. fabrykanckie patace, jak i zwykte napredce klecone czynszowki. Wcigz dziatajg tu liczne zaktady
rzemieslnicze w starym stylu, np. naprawa parasolek, wymiana pierza w kotdrach i poduszkach,
szewc, magiel. To na terenie Starego Polesia znajduje sie kilka z najwazniejszych tédzkich zabytkéw
i instytucji kultury. Przy ulicy Wieckowskiego swojg gtéwng siedzibe ma Muzeum Sztuki, najstarsza
w Europie i druga na $wiecie placowka zajmujgca sie prezentowaniem sztuki nowoczesnej.
Wyremontowany neorenesansowy gmach muzeum byt kiedy$ patacem Maurycego Poznanskiego.
Zaledwie 200 metréw dalej znajduje sie Akademia Muzyczna, zlokalizowana w przepieknym patacu
Karola Poznanskiego. Przy ulicy Wodlczanskiej potozona jest perta tddzkiej secesji - willa
Kindermanow, w ktorej miesci sie Miejska Galeria Sztuki.

Wsrod innych cennych zabytkow jest m.in. dawna cerkiew przy ulicy $w. Jerzego, dzi$ petnigca role
kosciota rzymsko-katolickiego, stynna lecznica dla zwierzat z figurg konia na dachu, a takze willa
Rudolfa Kellera przy ulicy Gdanskiej 49/53, ktdéra jednak w ostatnich latach nie miata szczescia. Patac
otoczony ogrodem w 2008 roku kupit amerykanski aktor Max Ryan, ktory od tego czasu catkowicie
zapomniat o tym niezwyktym budynku. Niszczejaca willa padta ofiarg ztomiarzy i przezyta pozar. Na
uwage zastuguje tez budynek przy dzisiejszej ulicy Gdanskiej 13, gdzie niegdy$ miescito sie carskie
wiezienie. Wysoki ceglany mur ostaniat duze podwdrko z szubienicg. W 1900 roku dwa miesigce
przesiedziat tu sam Jdézef Pitsudski.

Akademia Muzyczna to nie jedyna uczelnia na Starym Polesiu. Przy placu Hallera znajduje sie szpital,
w ktorym ksztatca sie przyszli lekarze. Z drugiej strony miejscy urzednicy wyliczyli, ze na jednego
mieszkanca przypada tu 0,5 mkw. zieleni — to 10 razy mniej niz dopuszczalne minimum wedtug
wspotczesnych standarddw urbanistycznych. Po to, by ta sytuacja ulegta zmianie, powstat projekt
Zielone Polesie, w ramach ktorego odmieniona zostanie przestrzen publiczna na kilkunastu ulicach.
Pojawi sie na nich zielen, ograniczony zostanie ruch samochodowy i poprawiona estetyka. Powstanie
tez kilkanascie parkow kieszonkowych. Rozpisany na kilka lat projekt juz ma ogromny wptyw na
ozywienie inwestycyjne na Starym Polesiu. Nalezy jeszcze wspomnieé, ze na przestrzeni zaledwie
kilku ostatnich lat nastgpit tutaj prawdziwy boom budowlany. Wczesniej zapomniana dzielnica
zwrdcita uwage deweloperdow. Osiedla i budynki mieszkalne powstajg m.in. przy ulicy Struga, 6.
Sierpnia, Wieckowskiego, Kopernika czy Zeligowskiego. W planach sg duze apartamentowce przy
ulicy Lipowej, Pogonowskiego i Legionéw. Jednoczes$nie remontowane sg kolejne kamienice, zaréwno
przez wspolnoty mieszkaniowe i prywatnych witascicieli, jak i przez miasto w ramach programu
Mia100 Kamienic. W ten sposob odmtodniaty m.in. kamienice przy ulicy Gdanskiej, Wieckowskiego,
Zielonej oraz m.in. front kamienicy przy ul. Préochnika 40, w ktérej miesci sie wyceniany lokal
mieszkalny.
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Wzdtuz ulic Starego Polesia biegng trasy linii autobusowych i tramwajowych Miejskiego
Przedsiebiorstwa Komunikacyjnego zapewniajace potaczenie nie tylko z ulicg Piotrkowskg, Placem
Wolnosci, Manufakturg ale pozostatymi rejonami miasta todzi.
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6.3.2 SposOb zagospodarowania otoczenia i sasiedztwa.

Kamienica, w ktérej potozony jest wyceniany lokal mieszkalny nr 21  zlokalizowany jest
bezpoérednio przy ul. Préchnika, na odcinku pomiedzy ul.Zeromskiego a ul.Gdarska.
W bezposrednim sgsiedztwie posadowione sg podobne kamienice wybudowane w tym samym
okresie i w tej samej technologii murowanej tradycyjnej, co kamienica, w ktérej miesci sie
przedmiot wyceny, przy czym elewacja frontowa kamienicy przy Préchnika 40 zostata w
ostatnim czasie odrestaurowana. Niestety cata elewacja od strony podwodrka tacznie z oficynami
pozostata stara i bardzo zniszczona. W parterach frontéw wielu kamienic znajdujq sie lokale
ustugowo-handlowe.
OTOCZENIE I SASIEDZTWO

.

6.3.3 Stan techniczno-uzytkowy budynku.

Budynek, w ktérym zlokalizowany jest lokal mieszkalny oznaczony nr 21 stanowigcy
przedmiot opinii, to czterokondygnacyjna kamienica o powierzchni zabudowy 705 m2
wybudowana w drugiej potowie XIX wieku w technologii tradycyjnej (cegta). Elewacja frontowa tej
kamienicy zostata wyremontowana w catoséci, natomiast elewacje dwdch oficyn i elewacja czesci
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frontowej kamienicy od strony podworza nie zostaty poddane rewitalizacji i nadal pozostajg w
bardzo ztym stanie, z licznymi ubytkami tynku oraz zmurszatym i zawilgoconym w duzej
czesci tynkiem, ktéry jeszcze nie odpadt od murdéw. Wejscie na teren podwodrza odbywa sie
przez brame metalowg otwierang elektrycznie ( zdalnie). Przy bramie wejsSciowej zamontowano
domofony. Wyceniany lokal mieszkalny zlokalizowany jest w prawej oficynie na drugim
pietrze. Klatka schodowa z oryginalnymi schodami w stanie dostatecznym.

Budynek wyposazony jest w nastepujace przytacza miejskie i instalacje: elektryczng,
telewizyjng, wodociggowa miejskie, cieptej wody - miejska, kanalizacyjng-miejska, centralnego
ogrzewania-lokalng z pieca gazowego, gazowa- z sieci miejskiej, dzwonkowga, domofonowa.

6.3.4 Informacje o lokalu mieszkalnym

Wyceniany lokal mieszkalny potozony jest na drugim pietrze w kamienicy czterokondygnacyjnej
oznaczony jest nr 21. Zgodnie z ksiegg wieczystg skladat sie z dwodch pokoi, kuchni,wc,
przedpokoju, faktycznie w lokalu jest pokdj dzienny w amfiladzie tj. z ktérego sg wejscia do
matego pokoju i kuchni, pokdj maty, kuchnia, tazienka, ubikacja i przedpokdj. Powierzchnia
uzytkowa lokalu wynosi 50,48m2. Wysoko$¢ pomieszczen zgodnie z normami przyjetymi w
roku budowy budynku. Lokal nie posiada balkonu. Wystawa okien wschodnia.

Potozenie na pietrze: drugie pietro.

Uktad funkcjonalny:
e dwa pokoje, kuchnia, przedpokdj, tazienka , ubikacja.
Wejscie do matego pokoju i kuchni odbywa sie poprzez pokdj dzienny.

Powierzchnia uzytkowa mieszkania to 50,48m2 ( dane z ksiegi wieczystej prowadzonej dla
lokalu).

Do dalszej wyceny przyjeto powierzchnie uzytkowa lokalu réwng 50,48m2.

Opis lokalu wg stanu z dnia ogledzin tj. na dzien 18 grudnia 2024 roku .
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KUCHNIA:
Stolarka okienna: okno PCV w dobrym stanie.
Stolarka drzwiowa: brak
Podlogi: terrakota
Wykonczenie sciani sufitow:
Sciany wylozone ptytami k-g pomalowane, fragmenty $cian pomiedzy szafkami wytozony glazura,
sufity podwieszane kartonowo-gipsowe.
Wyposazenie:
Zlewozmywak metalowy, armatura standardowa, kuchnia gazowa z piekarnikiem.
Inne: na suficie widoczne =zacieki - efekt zalania przez sasiada z gory, widoczne réwniez
wgniecenie w Scianie przy lodowce oraz wyciecia fragmentéw karton-gipsu na suficie i przy
zlewozmywaku na $cianie, ktérych wykonanie bylo niezbedne celem podiaczenia wody cieptej
miejskiej podczas remontu sprzed okoto 4 laty - do chwili obecnej ubytki te nie zostaty
uzupetnione i naprawione.
POKOJ DZIENNY:
Stolarka okienna: dwa okna stare drewniane skrzynkowe z daty zasiedlenia budynku w ztym
stanie - nieszczelne, miejscami sprochniate .
Stolarka drzwiowa: plycinowa typowa,
Podtogi: panele podiogowe
Wykonczenie $ciani sufitéw:
Sciany wytozone ptytami k-g pomalowane farba , sufit podwieszany kartonowo-gipsowy z ozdobng
potka wokot z oswietleniem .
Inne: Pokdj czysty, zadbany.
POKOJ MALY:
Stolarka okienna: okno PCV w dobrym stanie, brak obréobek przysciennych po wymianie okna.
Stolarka drzwiowa: plycinowa typowa z niewielkim wgnieceniem ( uszkodzeniem),
Podtogi: panele podiogowe
Wykonczenie sciani sufitow:
Na trzech $cianach gtadz gipsowa pomalowana farbg, jedna $ciana wykonczona ptytami k-g, sufit
podwieszany z ozdobnym panelem wykonanym z ptyt k-g z o$wietleniem.
Inne: Pokdj czysty, zadbany.
LAZIENKA:
Stolarka okienna: brak.
Stolarka drzwiowa: drzwi ptycinowe fazienkowe, standardowe w dobrym stanie,
Podtogi: ptytki glazurowane
Wykonczenie sciani sufitow:
Sciany wytozone glazura, na czesci éciany lustro oraz potki wylozone glazurg, sufity
podwieszane kartonowo-gipsowe pomalowane farba.
Wyposazenie:
Brodzik wyprofilowany i wylozony glazurg, wejscie pod prysznic z drzwiami harmonijkowymi.
Inne: armatura i umywalka standardowe wykazujace znaczne zuzycie.
WC:
Stolarka okienna: brak.
Stolarka drzwiowa: drzwi ptycinowe, standardowe w dobrym stanie,
Podlogi: ptytki glazurowane
Wykonczenie $ciani sufitow:
Sciany wytozone glazurg, sufity podwieszane kartonowo-gipsowe pomalowane farba.
Wyposazenie:
Kompakt.
Inne: kompakt w dobrym stanie, widoczne ubytki w suficie- konsekwencja przeprowadzonego
remontu zwigzanego z podtgczeniem wody cieptej miejskiej, do chwili ogledzin nie naprawiony.
PRZEDPOKOJ:
Stolarka okienna: brak.
Stolarka drzwiowa: drzwi wejsciowe do lokalu antywtamaniowe w dobrym stanie , wymienione
ok. 10 lat wczesniej,
Podlogi: ptytki glazurowane (terrakota).
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Wykonczenie $ciani sufitéw:
Sciany wytapetowane, sufit podwieszany kartonowo-gipsowe pomalowany. Zabudowa w postaci
szaf wnekowych i pawlaczy.
Inne: przedpokdj czysty zadbany.
Instalacje : instalacja elektryczna , instalacja wodno-kanalizacyjna, instalacja gazowa, centralne
ogrzewanie miejskie, woda ciepta miejska, instalacja dzwonkowa, instalacja domofonu.

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin oraz informacji uzyskanych od osdéb uczestniczacych
w ogledzinach stan techniczny i standard wykonczenia lokalu okreslono w przyjetej skali ocen jako
dobry.

Dokumentacja fotograficzna z dnia ogledzin tj. z 18 grudnia 2024 r. ponizej.

DOKUMENTACJIA FOTOGRAFICZNA Z DNIA OGLEDZIN
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7 OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY
7.1 Metoda wyceny.
Stosownie do tresci ust. 1 art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania dokonano uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny,
rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Zgodnie z przyjetym celem wyceny, oszacowano warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do
lokalu mieszkalnego stanowiacego odrebna nieruchomos$¢ lokalowa.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z brzmieniem art. 151 uogn stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majaq:

e stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie,

e nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.
Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu:

e podejscia porownawczego,

e podejscia dochodowego,

e podejscia mieszanego.
Zgodnie z przyjetym celem wyceny oraz charakterem nieruchomosci wycenianej przyjeto do
wyceny aktualny sposob jej uzytkowania tj. jako lokal mieszkalny.
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Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy
nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na
okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat poprzedzajacych wycene, a takze gdy ich ceny
i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sq znane.

W procesie pordownania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikdow wptywajacych na wartosc,

a w szczegolnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomoséci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopien
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne - poprzez wtasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.

W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny Sredniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wytacznie do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktéorych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Przy metodzie porownywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie
réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach. W ten sposéb otrzymuje sie kilka wartosci wycenianej
nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny by¢ zblizone do siebie. Wybdr liczby cech
porownawczych zalezy od stopnia podobienstwa obiektow jak i doktadnosci analizy. Im wieksze
podobienstwo obiektéw tym liczba cech poréownawczych bedzie mniejsza. Ostateczng wartosc
przyjmuje sie jako $rednig arytmetyczng lub $rednig wazong z otrzymanych w efekcie analizy
wynikow.
Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
okresla sie w drodze korekty s$redniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym
podstawe wyceny wspotczynnikami korygujacymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci
w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia
ceny s$redniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.
Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej wyglada
nastepujgco:

1. Ustalenie rynku lokalnego poprzez okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen.

2. Przeprowadzenie analizy rynku.

3. Okreslenie liczby cech i wagi cech rynkowych dla badanego rodzaju rynku.

4., Dokonanie opisu cech rynkowych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych .

5. Dokonanie opisu cech rynkowych o cenie transakcyjnej minimalnej C min oraz cenie

maksymalnej C max.

6. Okreslenie sredniej ceny transakcyjnej
7. Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych ui.
Cmin k C max
Umin= ---------- < Ui -mmmeeee- = Umax
Csr. i=1 C s

8. Okreslenie wspotczynnikéw korygujacych na podstawie wag poszczegdélnych cech z
uwzglednieniem potfozenia ceny Sredniej pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.
9. Okresdlenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej z wzoru:
k

Wr=Cs X2 UiXPn
i=1

gdzie:
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u i — wspotczynniki korygujace odpowiadajace i-tej rynkowej cesze nieruchomosci,

k - liczba cech rynkowych.
Ostatecznie do oszacowania wartosci jednostkowej 1m2 PUM zastosowano podejscie
porownawcze metode korygowania ceny $redniej.
Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci lokalowej zostanie oszacowana wedtug jej
stanu aktualnego i cen aktualnych.

7.2 WYBOR JEDNOSTKI POROWNAWCZE].
Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

8 ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
Na potrzebe wyceny okreslono:

e Rynek wtérny lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem odrebnej witasnosci.

e Okres badania cen : od stycznia 2024 roku,

e Badaniem objeto dzielnice Polesie, zwilaszcza obrét wtérny lokalami w obrebie
miasta todzi wiasciwym dla miejsca potozenia lokalu wycenianego tj. P - 09 i
sgsiedniego S-1,

Miasto +t06dZ jest obecnie trzecim co do wielkosci miastem w kraju, a takze stolicg
wojewodztwa o wielofunkcyjnej, bogatej strukturze gospodarczej, rozbudowanej infrastrukturze
komunikacyjnej oraz duzych zasobach $rednio i wysoko wykwalifikowanej kadrze pracowniczej.
todz i cate wojewddztwo tédzkie ma doskonate potozenie geograficzne w centrum kraju, na
skrzyzowaniu gtéwnych autostrad i magistral kolejowych. tédz jako centrum naukowo-
akademickie staje sie preznym os$rodkiem rozwoju nauki i postepu technicznego oraz kuznig
nowych wysoko wyksztatconych kadr kierowniczych i inzynierskich. Podstawowymi priorytetami
zwigzanymi z rozwojem miasta todzi jest wprowadzenie szybkiej komunikacji zbiorowej z
todzi do Warszawy, wykorzystanie i dobre skomunikowanie miasta ze skrzyzowaniem autostrad
A-1 i A-2 pod Strykowem, stworzenie lepszych warunkdéw zycia i pracy dla mieszkancéw.
Centralne potozenie todzi, rozwijajaca sie infrastruktura drogowa , potaczenia kolejowe i lotnicze
oraz dostepnos¢ terendw inwestycyjnych sprawiajg, iz £odz staje sie coraz bardziej atrakcyjnym
miejscem do lokowania inwestycji logistycznych - centra logistyczne, magazynowe, dystrybucyjne
jak rowniez wielu innych z udziatem kapitatu zachodniego.

RELACJE MIEDZY POPYTEM A PODAZA:

Od 2018 roku obserwujemy znaczacy wzrost dynamiki cen na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w catej Polsce, ktory utrzymywat sie rowniez przez caty 2019 rok i I kwartat
2020 roku. Sytuacja w kraju od marca 2020 roku tj. po ogtoszeniu stanu epidemiologicznego
spowodowanego COVID -19 ulegta pewnym zawirowaniom, co réwniez przetozyto sie na stan
rynku nieruchomosci. Na rynek do sprzedazy trafia w tym okresie wiecej mieszkan, ktore
dotychczas przynosity zyski z najmu krotkoterminowego, a ktéory w dobie COVID -19 nie
przynoszg dochodow. Wszystko to oraz coraz wieksze wymagania stawiane przed
kredytobiorcami przez Banki musiato wptyng¢ na zmniejszenie dotychczasowej dynamiki
sprzedazy nieruchomosci i sptaszczenie krzywej wzrostu cen jednostkowych nieruchomosci.
Druga potowa 2020 roku oraz caty 2021 i 2022 roku to ponowny znaczacy wzrost dynamiki
sprzedazy mieszkan i kolejne wzrosty ich cen, przy czym na wtdérnym rynku obserwuje sie
w 2022 roku nieznaczne spowolnienie wzrostu dynamiki cen mieszkan w stosunku do okreséw
wczesniejszych. W ofertach sprzedazy w 2022 roku zaczyna pojawiaé¢ sie coraz wiecej ofert
mieszkan po generalnym remoncie i ceny tych ofert sg zdecydowanie wyzsze niz lokali do
remontu lub odswiezenia. Z raportdw Narodowego Banku Polskiego dotyczacy aktywnosci polskiego
rynku nieruchomos$ci w dobie pandemii wynika , ze po zmniejszonej aktywnosci na rynku
nieruchomosci w II kwartale 2020 roku spowodowanej pandemig nastgpito znaczne ozywienie
i wzrosty cenowe juz w III kwartatu 2020 r., ktory to trend wzrostowy obserwuje sie réwniez
w 2021 roku i 2022 roku zwitaszcza na niewielkie mieszkania dwupokojowe. W grupie mieszkan
o duzych powierzchniach uzytkowych dynamika cen transakcyjnych jest znacznie mniejsza, a
i liczba zawieranych transakcji jest tu zdecydowanie mniejsza. Ostatecznie nalezy stwierdzi¢,
ze kryzys zwigzany z pandemig oraz wybuch wojny na Ukrainie nie spowodowat obnizek cen na
rynku nieruchomosci, jak wczesniej sie spodziewano. Tendencja wzrostowa sie zachowata,
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natomiast dynamika sprzedazy wyraznie spowolnita w poréwnaniu do tempa poprzednich lat. Poki
co nie wida¢ jeszcze obnizek cen, ale w ostatnich miesigcach obserwuje sie wyrazne
spowolnienie wzrostu cen . Od IV kwartatu 2022 roku oraz w dwoch pierwszych kwartatach 2023
roku na terenie miasta todzi mamy do czynienia z wyraznym spadkiem liczby zawieranych
transakcji kupna-sprzedazy i to zaréwno na rynku pierwotnym i wtdornym oraz wyhamowanie
wzrostu cen transakcyjnych, co wynika z nadal utrzymujacych sie wysokich stop procentowych
i wysokiej inflacji. Okazuje sie jednak, ze wprowadzenie od lipca 2023 roku nowego programu
mieszkaniowego oprocentowanego 2% wyraznie rozbudzito rynek nieruchomosci mieszkaniowych,
a tym samym obserwuje sie od tego czasu tendencje do kolejnych wzrostow cen ofertowych
nieruchomosci mieszkaniowych i to zaréwno na rynku pierwotnym i wtérnym. Analitycy rynku
nieruchomosci sg zdania, ze w kilkuletniej perspektywie ceny nieruchomosci mieszkaniowych
powinny nadal rosng¢. Nie przewidujg oni tendencji spadkowej. Uzasadniajg to m.in. utrzymywaniem
sie wysokiej inflacji oraz wynikajacym z niej wzrostem kosztéw materiatdw budowlanych,
wykonawstwa oraz finansowania inwestycji. Po wyczerpaniu limitbw na finansowanie programu
.Bezpieczny kredyt 2%” w 2024 roku jesteSmy $Swiatkami powolnej stabilizacji szalejacego na
przetomie roku 2023/2024 wzrostu cen mieszkan. Brak nowych programéw mieszkaniowych,
nadal utrzymujacy sie wysoki poziom stop procentowych spowodowat znacznie mniejsze
zainteresowanie po stronie popytowej, przy duzej podazy na rynku mieszkaniowym. Koniec roku
2024 w wielu miastach wojewddzkich to istotne zahamowanie wzrostu cen mieszkan ,a w
niektorych miastach niewielka ich korekta w dot, nie dotyczy to jednak miasta todzi, gdzie
nadal utrzymuje sie niewielki wzrost cen mieszkan a zwtaszcza tych dwupokojowych. Na rynku
pierwotnym deweloperzy =zaczynajg proponowa¢ do$¢ duze rabaty, albo ceny miejsc
parkingowych jako bonusy do mieszkania.
Obecne prognozy dla rynku nieruchomosci w Polsce najczesciej nie przewidujg istotnego spadku cen
mieszkan. Mogg one jednak obnizy¢ sie nieznacznie w przypadku lokali, na ktérych zakup istnieje
najmniejszy popyt. Sg to gtdwnie mieszkania o stosunkowo duzym metrazu — 65-95 m2i witasnie w
tej grupie mieszkan obserwujemy duze zainteresowanie negocjacjg cen.

ANALIZA RYNKU MIESZKANIOWEGO NA TERENIE OBREBOW P-9 i S-1 WEDLUG CEN
AKTUALNYCH

Dane rynkowe o lokalnym rynku mieszkaniowym do przedmiotowej wyceny pozyskano z
todzkiego Osrodka Geodezji. Od stycznia 2024 roku do dnia sporzadzenia opinii na terenie dzielnicy
Polesie, zwtaszcza w obrebie P - 09 i S-01 przeanalizowano 65 transakcji kupna-sprzedazy lokali
mieszkalnych bedacych przedmiotem odrebnej wtasnosci na rynku wtérnym potozonych
podobnie jak przedmiot wyceny w kamienicach $srodmiejskich. Ponizej wykres rozktadu normalnego
tych cen:

Odchylenie standardowe; 128344 Mediana: b 61259
Cena srednia: 6 620.60
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184 sr:8620,60

Q1:5803,41

2 §r-5:5337,16

81 P10:4850,01

[(3745562

Sr+5:7904,04

llosé transak cji

4
max: 5242 76
2] min:3669,23
[
T

3 669
4 365
5 06
!
7185
7849
5
9242

Cena 1m2 pu (netto)

19
Nieruchomoé¢ lokalowa £ddz, ul. Adama Préchnika nr 40 m 21 wykonata: J. Galia




Wycena dla Urzedu Skarbowego £d8dz-Polesie- znak sprawy: 1012-SEE.7114.1350.2024.9
Jak wida¢ na powyzszym wykresie =zakres cen jednostkowych tych lokali jest bardzo
zréznicowany, ale najwiecej transakcji zawarto przy cenach jednostkowych od 5 759 zt./m2 do
7849 zt./m2 . Cena srednia lokalu mieszkalnego na badanym rynku to obecnie okoto 6 620,60
zt./m2, a mediana 6612,59 zt./m?2.

Dalsza analize przeprowadzona w stosunku do lokali dwupokojowych potozonych w obrebie
P-9 i S-1, czyli lokalizacjach jak najblizszych potozenia przedmiotu wyceny oraz zlokalizowanych
w kamienicach wybudowanych w tym samym okresie i w tej samej technologii, o tej samej
lokalizacji ogdlnej i szczegdtowej.

Nie zaobserwowano, aby wielko$¢ udziatu w czesciach wspolnych wptywaty na cene lokalu
mieszkalnego, dlatego tez tego elementu nie uwzgledniono w dalszej wycenie.

Biorac pod uwage tytut wtasnosci do wyceny wybrano jedynie lokale mieszkalne dwupokojowe
bedace przedmiotem odrebnej wtasnosci.

TREND CZASOWY

| a Cena 1m2 pu (netto} Regresja liniowa
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Trend zmian [/ rok] 413
Machylenie prostejreq. 0.7349
W'z, determinac 0,00
Lizzha transak.cji G5

Ceny transakcyjne od stycznia 2024 roku w grupie badanych lokali mieszkalnych wykazujgq
nieznacznie trend wznoszacy ( nachylenie linii trendu wynosi =0,7349 ) wynoszacy okoto 4,13 %
rocznie. Biorgc pod uwage powyzszg analize zdecydowano do dalszej wyceny przyja¢ trend
czasowy réwny 4% rocznie.

Ostatecznie do wyceny wybrano kilkanascie transakcji najbardziej podobnych lokali
mieszkalnych, ktére zostaly zamieszczone w tabeli nr 1.

Kryteria wyboru lokali mieszkalnych do poréwnania:
Podstawg prawidiowej wyceny nieruchomosci jest dobdr transakcji poréwnawczych o jak
najwiekszym podobienstwie do nieruchomosci wycenianej. W przypadku dobrze rozwinietego
rynku jest to znacznie tatwiejsze niz, gdy dany rynek nieruchomosci jest stabo rozwiniety.
W zwigzku z powyzszym wyboru nieruchomosci do poréwnania dokonano wedtug nastepujacych
kryteriow:

e Kryterium lokalizacyjne- potozenie na terenie obrebdéw: P=9i S-1.
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e Kryterium rodzaju praw do lokalu mieszkalnego: lokale bedace przedmiotem odrebnej
wtasnosci,

e Kryterium liczby pokoi - lokale mieszkalne dwupokojowe .

W ten sposob wiele cech rynkowych wptywajacych na warto$¢ lokalu mieszkalnego takich
jak lokalizacja ogdlna, rodzaj praw do lokalu, liczba pokoi, funkcjonalnosé, przeznaczenie lokalu
zostaty wyeliminowane juz na etapie doboru transakcji poréwnawczych.

Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, ze istnieje wiele czynnikow ksztattujacych cene transakcyjng,
ktérych nie sposéb wykry¢ i uwzgledni¢ w wycenie, jak choéby czynnik ludzki ( umiejetnosc
negocjacji, dziatania spekulacyjne i amatorskie, transakcje pozorne pomiedzy spétkami itp.),
zatem rzeczoznawca dokonuje wyboru nieruchomosci, poprzez odrzucenie transakcji, ktére
budzg watpliwo$¢ co do ich rynkowego charakteru, a w szczegdlnosci , ktérych ceny
jednostkowe znacznie odbiegaja od typowych. Zakres zmiennosci cen transakcyjnych w
niniejszej wycenie przyjeto po odrzuceniu cen nierynkowych oraz odrzuceniu cen
maksymalnych i minimalnych W przyjetym do analizy okresie na badanym rynku sposrod
wszystkich transakcji po wstepnej analizie wybrano transakcje najbardziej podobne do lokalu
wycenianego. Ceny transakcyjne 1m2 PUM ostatecznie wybranych do porownania lokali
mieszkalnych bedacych przedmiotem odrebnej wiasnosci, ktére znalazty sie w obrocie rynkowym
w badanym okresie po aktualizacji z tytutu trendu czasowego zawieraty sie w przedziale od
4591 zt./m2 do 7 246 zi./m2, przy cenie sSredniej rownej 5769 zi./m2.

Do oszacowania wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego zastosowano podejscie poréwnawcze
metode korygowania ceny sredniej.
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TABELA NR 1- Opis transakcji porownawczych przyjetych do wyceny

Rodzaj Powierzchnia Pofozenie na | Standard i stan Udziat w Cena trans Cena 1 m2 | Trend Zaktualiz.
Lp. | Data transakcji Miasto-Dzielnica Ulica nieruchomo |L.pokoi| uzytkowa iet techniczny lokalu czesciach [zt.] ) gruntu mies.i c wzrostu cena 1m2
sci [m2] pietrze v wspélnych - [2t./m2] ecy (netto) [24]
1 styczen 24| £6dz - $rédmiescie | Prochnika | Meruchomose) 5 43,12| 1 pietro |bardzo dobry| 0,0200 285000,00| 6609,46| 13,00/ 1,0433| 6896,00
2| styczen 24| tédz - Srédmiescie | Prochnika | Meruchomose| 5 47,50| parter | doremontu 0,0343 220000,00| 4631,58| 13,00| 1,0433| 4832,00
3 luty 24| £6dz - Srédmiescie Préchnika nielgl’k;Tngngéé 2 47,29 parter do remontu 0,0342 230000,00f 4863,61( 12,00/ 1,0400|, 5058,00
4 luty 24| £6dz - $rédmiescie |  Prochnika | Meruchomest) 5 47,61| parter | doremontu | 0,0336 214000,00| 4494,85| 12,00/ 1,0400| 4675,00
5 luty 24|  £6dz - Polesie Zielona | Meruchomos¢| 5 55,26 3 pietro | doremontu | 0,0450 | 260000,00| 4705,03| 12,00/ 1,0400| 4893,00
6 luty 24|  £6d - Polesie Prochnika | Meruchomosc| 5 63,77| 1 pietro | doremontu | 0,0480 281500,00| 4414,30| 12,00/ 1,0400
7| marzec24| tédz - Polesie 1 Maja  |Meruchomosc) 5 54,29 2 pietro [bardzo dobry| 0,0180 360000,00| 6631,06| 11,00 1,0367
8 maj 24|  £6dz - Polesie Gdariska | Meruchomos¢| 5 55,14| 3 pietro dobry 0,0250 320000,00| 5803,41| 9,00/ 1,0300
9 maj 24|  £6dz - Polesie Zielona | Meruchomosc| 5 56,00| parter [bardzo dobry| 0,0560 312500,00| 5580,36| 9,00/ 1,0300
10| czerwiec 24|  £4dz - Polesie Gdafiska [ Meruchomosc| 5 45,34| 3 pietro |bardzo dobry| 0,0250 | 320000,00| 7057,79| 8,00/ 1,0267
1| czerwiec 24| tédz - Polesie | Zeromskiego |Meruchomost| o 53,85| 4 pietro dobry 0,0250 | 299000,00| 5552,46| 8,00 1,0267
12 czerwiec 24 £6dz - Polesie Zeromskiego n'elgl’kcaT:Jvngsc 2 57,25 parter dobry 0,027 360000,00| 6288,21 8,00| 1,0267
13| sierpien 24|  £6dz - Polesie 1 Maja | Meruchomost) 5 50,10| 1 pietro dobry 0,0177 | 297000,00| 5928,14| 6,00 1,0200
Cér= 5768,85
Cmin= 4591,00
Cmax= 7246,00
AC= 2655,00
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9 CECHY RYNKOWE

Cechy rynkowe stanowig kryteria, w oparciu o ktére pordownuje sie nieruchomosci wyceniane
z nieruchomosciami przyjetymi do pordwnania. Podstawe wyboru cech rynkowych i liczby ich
stopni stanowi analiza rynku lokalnego. Wagi cech sa procentowym udzialem w przedziale
AC, ktéry stanowi rdéznice pomiedzy ceng maksymalng i minimalng w zbiorze transakcji
przyjetych do pordéwnania. Zgodnie z istota metodyki wyceny, w zbiorze danych
porownawczych muszg znalez¢ sie transakcje, dla ktorych istniejg oceny skrajne wszystkich
cech, ale nie muszg one wystgpi¢ jednoczesnie w jednej transakcji. Ponadto, zakres ocen dla
poszczegdlnych cech nie w kazdym przypadku stanowi petne spektrum ocen o0goétu
nieruchomosci, a jedynie zakres dla wybranego zbioru nieruchomosci przyjetych do wyceny.
Oznacza to, ze ocena danej cechy odnosi sie do najwyzszego i najnizszego poziomu w danej
probce reprezentatywnej.

Wedtug PKZW, Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI1)- Zastosowanie podejécia poréwnawczego w
wycenie nieruchomosci, w przypadku gdy szacowana nieruchomo$¢ ma oceny cech lepsze od
nieruchomosci o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna
wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie porownywania parami
oraz przy wyznaczaniu wspofczynnikdw korygujacych w metodzie korygowania ceny Sredniej.
W przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektdre oceny lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej ma
oceny gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowac dla potrzeb okreslenia
hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkow
okreslenia wag cech rynkowych.

Zastosowany w niniejszej opinii sposdb okreslenia wag cech rynkowych bedacy analizg danych
rynkowych o nieruchomosciach podobnych dokonano przy zastosowaniu wspotczynnika korelacji
rang Spearmana z wykorzystaniem metody korygowania standéw cech nieruchomosci do stanu
~ceteris paribus” ( pozostate rowne lub pozostate takie same) , opracowanej przez R. Gaca i
E.Sawitow opublikowanych w Kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy Nr 82/2084 i nr 83/2084. Jest
to metoda stosowana przez autoréow i wielu innych rzeczoznawcéw do okreslenia wag cech
rynkowych wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci, przy niezbyt duzej liczbie danych
rynkowych.

Wspodtczynnik korelacji rang Spearmana (RHO Spearmana) wykorzystywany jest bowiem do opisu
sity korelacji dwoch cech, w przypadku gdy:

o cechy majg charakter jakosciowy, pozwalajacy na uporzadkowanie ze wzgledu
na site tej cechy,
° cechy majq charakter ilosciowy, ale ich liczebnosc¢ jest niewielka.

Zatem w odrdznieniu od typowych metod statystycznych okreslania wag np. metody regres;ji
wielorakiej, dajacych prawidtowe wyniki przy duzej liczebnosci proby, metoda powyzsza pozwala
na okreslenie wag cech rynkowych przy znacznie mniejszej liczbie danych rynkowych.

W niniejszej opinii okreslenia wag cech rynkowych dokonano wedtug zaleznosci:
|rs+8j|

Ty rs+8j]
gdzie :
Wj- waga poszczegodlnych cech rynkowych,
rs+8j-wspotczynnik korelacji rang Spearmana dla poszczegdlnych cech rynkowych
> |rs+8j|- suma wspodtczynnikdéw korelacji rang Spearmana wszystkich cech rynkowych
Wspodtczynnik korelacji rang Spearmana dla poszczegdélnych cech rynkowych okreslono wg
WZzZoru:

6 i d?
i=1
n(nz—1)’
gdzie:
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rs- wspotczynnik korelacji rang Spearmana,
di - réznica pomiedzy rangami zmiennych X iY dla i-tej
n - liczba obserwacji

obserwagji

Zastosowany sposob okreslania wag cech rynkowych oparty jest na analizie lokalnego rynku
lokali mieszkalnych podobnych do wycenianego z wykorzystaniem wspotczynnika korelacji rang
Spearmana, pozwalajagcych na okreslenie sity wptywu cech rynkowych przy niewielkiej liczbie
transakgcji

Punktem wyjscia w tej metodzie jest wybdr a priori cech rynkowych, ktére zdaniem wiekszosci
uczestnikdw rynku oraz samej biegtej majg najwiekszy wptyw na warto$¢, a nastepnie na
podstawie przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci podobnych wybranych do wyceny
okreslenie z wykorzystaniem wspodtczynnika korelacji rang Spearmana ich sity wpltywu na
wartos¢. Cechy rynkowe , dla ktérych warto$¢ bezwzgledna wspdtczynnika korelacji rang
Spearmana znajdujg sie ponizej jego wartosci krytycznej nalezy odrzuci¢ jako nieistotne. Nie
oznacza to, ze cecha taka nie ma zadnego wptywu na warto$¢, oczywiscie ma, ale w tym
konkretnym przypadku dla przyjetych do wyceny wptyw ten jest na tyle maty, ze nalezy
ja poming¢ jako nieistotng z punktu widzenia konkretnej wyceny.

9.1 OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH WPLYWAJACYCH NA WARTOSC
PRZYJETYCH DO WYCENY LOKALI POROWNAWCZYCH (DLA CEN AKTUALNYCH).

Dokonujac analizy rynku lokali mieszkalnych znajdujacych sie w tabeli nr 1 ustalono cechy
réznicujagce je miedzy sobg, ktére mogg mie¢ wptyw na wartosc¢ jednostkowq lokalu mieszkalnego,
ponizej te cechy, ich zakres i opis:

TABELA NR 2- Cechy rynkowe majace wptyw na warto$¢ rynkowa

- Charakter
Lp.| Cecha rynkowa Ocena Opis cech ystyka
1 Lokalizacja Bardzo dobra Lokalizacja bliska przedmiotu wyceny . 2 Cmax
szczegdtowa Dobra Lokalizacja dalsza przedmiotu wyceny 1 Cmin
Bardzo dobry Kamienica po renowacji elewacji frontowej w ostatnim czasie 3 Cmax
2 Stan techniczny . L, . .
budynku Dobry Kamienica w dos¢ dobrym stanie technicznym, zadbana 2
Dostateczny Kamienica zaniedbana, ze zle prowadzona gospodarka remontowa 1 Cmin
Lokal mieszkalny z systematycznie prowadzong gospodarka,
Bardzo dobry remontowg i w dobrym standardzie wykonczenia 3 Cmax
Stan techniczny T & i
3 Lokal mieszkalny do$¢ dobrze utrzymany, ale wymagajacy drobnych
lokalu Dobry remontéw 2
Lokal mieszkalny zaniedbany, dawno nie remontowany, do .
Dostateczny kapitalnegoremontu ! Cmin
Bardzo dobre Pierwsze pietro i drugie pietro 3 Cmax
4 Potozenie na Dobre Trzecie pietro 2
pietrze
Dostateczne Parter i czwarte pietro 1 Cmin
Wielko$¢é Mata powierzchnia mniejsza niz 50m2 3 Cmax
owierzchni . R .
5 puzv:/lck:)zwejl Srednia Powierzchnia posrednia 2
mieszkania Duza powierzchnia wieksza od 60 m2 1 Cmin

W kontekscie zatozonych cech rynkowych i przyjetej ich skali opisano lokale podobne
zamieszczone w tabeli nr 1 opinii - wynik opisu lokali podobnych w aspekcie cech rynkowych
zawiera rowniez ponizej tabela nr 3.
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TABELA NR 3 - Tabela opisow lokali podobnych w aspekcie cech rynkowych

Zaktualiz Wielkosé
. - . Lokalizacja Stan techniczny | Stan techniczny Polozenie na powierzchni
Lp. |Data transakcji Ulica cena 1m2 . . . .
szczegotowa budynku lokalu pietrze uzytkowej
(netto) [zH] . -
mieszkania
1 styczen 24 Prochnika 6896,00 bardzo dobra | 2 dobry 2 | bardzo dobry | 3 | bardzo dobre | 3 mata 3
2 styczen 24 Préchnika 4832,00 bardzo dobra | 2 dobry 2 | dostateczny | 1 | dostateczne | 1 mata 3
3 luty 24 Préchnika 5058,00 bardzo dobra | 2 dobry 2 | dostateczny | 1 | dostateczne | 1 mata 3
4 luty 24 Préchnika 4675,00 bardzo dobra | 2 dobry 2 | dostateczny | 1 | dostateczne | 1 mata 3
5 luty 24 Zielona 4893,00 dobra 1 dobry 2 dobry 2 dobre 2 $rednia 2
6 luty 24 Prochnika 4591,00 m bardzo dobra | 2 dostateczny | 1 | dostateczny | 1 | bardzo dobre | 3 duza 1
7 marzec 24 1 Maja 6874,00 dobra 1 dostateczny | 1 | bardzo dobry | 3 | bardzo dobre | 3 $rednia 2
8 maj 24 Gdanska 5978,00 bardzo dobra | 2 b.dobry 3 dobry 2 dobre 2 $rednia 2
9 maj 24 Zielona 5748,00 dobra 1 b.dobry 3 dobry 2 | dostateczne | 1 $rednia 2
10 czerwiec 24 Gdanska 7246,00 m bardzo dobra | 2 b.dobry 3 | bardzo dobry | 3 dobre 2 mata 3
11 czerwiec 24| Zeromskiego 5701,00 dobra 1 b.dobry 3 dobry 2 | dostateczne | 1 $rednia 2
12 czerwiec 24| Zeromskiego 6456,00 bardzo dobra | 2 dostateczny | 1 | bardzo dobry | 3 | dostateczne | 1 $rednia 2
13 sierpien 24 1 Maja 6047,00 bardzo dobra | 2 b.dobry 3 dobry 2 | bardzo dobre | 3 $rednia 2

Zatozono poziom istotnos$ci wagi dla alfa =0,20

W tabeli nr 4 ponizej okreslono wielko$¢ wspodtczynnika rang Spearmana dla poszczegdlnych

cech rynkowych,

a nastepnie okreslono procentowy oraz wartosciowy udziat kazdej z cech

w AC. W opiniowanym przypadku wielko$¢ krytyczna wspétczynnika rho odczytana z tablic wynosi
0,2675 (rho krytyczne dla n=13 i alfa=0,20 (test dwustronny)) (tabela kolumna 3).

TABELA NR 4 - Okreslenie wag cech rynkowych ( procentowy i kwotowy)

Wielkosé Wartosé Istotno$ ¢ - warto$ ¢
1SHOSC krytyczna beawzgledna | Oyliczony udziat | Udziat cechy po
Cecha wspotczynnika ; ) wspotezynnika, ;
S wspotczynnika powyzej progu. cechy zakragleniu
rang spearmana| - aifa = 0,2 | wartosci kiytycznej)
1 2 3 4 5 6
Lokalizacja szczegotowa 0,10714 0,0000 0,00% 0,00%
Stan techniczny budynku 0,36813 0,3681 16,72% 17,00%
Stan techniczny lokalu 0,94505 0,2675 0,9451 42,92% 43,00%
PoloZenie na pietrze 0,61951 0,6195 28,13% 28,00%
Wielko$¢ powierzchni uzytkowej mieszkania 0,26923 0,2692 12,23% 12,00%
100,00% 100,00%

Jak wynika z przeprowadzonej analizy w wybranym zbiorze nieruchomosci podobnych wartos¢
bezwzgledna wspodtczynnika rang Spearmana dla cechy ,lokalizacja szczegotowa” znajduje sie
znacznie ponizej wartosci krytycznej zatem jej wptyw na wartos¢ jest na tyle maty ( ponizej
5%), ze nalezy tq ceche poming¢ w dalszej wycenie. Jest to o tyle stuszne i uzasadnione,
bowiem nieruchomosci podobne znajdujace sie w tabeli nr 1 potozone sg w bardzo bliskim
sgsiedztwie przedmiotu wyceny. Ostatecznie do dalszej wyceny przyjeto cztery cechy rynkowe:
stan techniczny budynku, stan techniczny lokalu, potozenie na pietrze, wielko$¢ powierzchni
uzytkowej mieszkania.

Poniewaz w zbiorze nieruchomosci podobnych , nieruchomo$¢ o cenie najnizszej nie posiada
wszystkich cech rynkowych najgorszych i nieruchomos$¢ o cenie najwyzszej nie posiada
wszystkich cech najlepszych zdecydowano zastosowac¢ estymacje przedziatu cenowego.
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WielkoS¢ estymowanych cen minimalnej i maksymalnej przy zatozeniu, ze odpowiadajgce im
nieruchomosci posiadajg odpowiednio wszystkie stany cech na poziomach minimalnym i maksymalnym
obliczono na podstawie danych modelu wyceny przy wykorzystaniu wzoru:

e

“m—t

Gdazie:

=C

“m-—e

C..r teoretyczna cena maksymalna lub minimalna,
Cn.e- €mpiryczna cena maksymailna lub minimalna,
AC,- empiryczny rozstep cenowy,

Kkui— odpowiednio maksymalne lub minimalne stany cech nieruchomosci,
k.;— odpowiednio empiryczne stany cech nieruchomosci o cenie maksymailnej lub minimalnej,

w;— waga cechy,

= ACe " (]- - (Z km;' * M / Z kei ¥ M‘f ))

TABELA NR 5- ESTYMACIJA PRZEDZIALU CENOWEGO

Nieruchomos$¢ lokalowa

+6dz, ul. Adama Prochnika nr 40 m 21

wykonata: J. Galia ‘

Dane empirycznego przedziatu
Cmin 4591,00
Cmax 7246,00
delta C 2655,00
e Empiryczne stany cech Hipotetyczne stany cech
Cmin Cmax |wagi (Ki) Cmin*Ki |Cmax*Ki Cmin [ Cmax |Cmin*Ki [Cmax*Ki
Lokalizacja szczegotowa 2 2 0,00% 0,000 0,000 1 2 0,000 0,000
Stan techniczny budynku 1 3 17,00% 0,170 0,510 1 3 0,170 0,510
Stan techniczny lokalu 1 3 43,00% 0,430 1,290 1 3 0,430 1,290
Potozenie na pietrze 3 2 28,00% 0,840 0,560 1 3 0,280 0,840
Wielko$¢é poyvierzchpi uzytkowej 1 3 . 1 3
mieszkania 12,00% 0,120 0,360 0,120 0,360
SUMA 100,00% 1,560 2,720 1,000 3,000
Dane hipotetycznego przedziatu
C*min 3637,92
C*max 7519,31
delta C* 3881,39
estymowany bez estymacji
C*min |3637,92 Cmin 4591
C*max |7519,31 Cmax 7246
A*C 3881,39 AC 2655
Cér= 5768,85 Cér= |5768,85
Dane empiryczne I::::thy::nz%i(::
Cmax/Cér = 1,2561 1,3033
Cmin/Csr = 0,7958 0,6306
AC = 2 655,00 3 881,39 zi
10 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ WG CEN
AKTUALNYCH NA DATE WYCENY
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W oparciu o wybrany zbidr cen jednostkowych transakcyjnych podobnych lokali ponizej dokonano

okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu opinii.

TABELA NR 6- Opis nieruchomosci opiniowanej w aspekcie przyjetych cech rynkowych.

Opis lokalu wycenianego w aspekcie cech rynkowych

Lp. Cechy rynkowe Stan cechy | Ocena Opis
1 | Lokalizacja szczegdtowa bardzo dobra 2 Lokalizacja bliska przedmiotu wyceny
2 | Stan techniczny budynku bardzo dobry 3 Budynek po rewitalizacji frontu kamienicy
Stan techniczny i .
3 ctandard lokalu dobry 2 Lokal wymagajacy drobnego remontu
4 Potozenie na pietrze bardzo dobre 3 Pofozenie na drugim pietrze
5 Wielkogé PUM ¢rednia 2 Powierzchnia uzytkowa mieszkania wieksza od 50

m2 ale mniejsza niz 60 m2.

Opis lokali o cenie minimalnej i maksymalnej w aspekcie przyjetych cech rynkowych znajduje sie

w tabelinrl, 3i7.

W zbiorze nieruchomosci poréwnawczych okreslono:

Cér-érednia zaktualizowana cena 1 m2 PUM: 5768,85 zt./m2
C* min-estymowana cena minimalna w prébce: 3637,92 zt./m2
C* max -estymowana cena maksymalna w prébce: 7519,31 zt./m2
Granice wspotczynnikéw korygujacych wynosza:
C*min/Cér= 0,6306 C*max/Csér= 1,3033
Powierzchnia lokalu: 50,48 m2
Tabela nr 7
Ocena cech . . . .
Ip. RO wyceniana 0 cenie min | o cenie max
1 Lokalizacja bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra
szczegbtowa 2 2 2
2 Stan techniczny | bardzo dobry dostateczny bardzo dobry
budynku 3 1 3
3 | Stan techniczny dobry dostateczny bardzo dobry
lokalu 2 1 3
4 Potozenie na bardzo dobre | bardzo dobre dobre
pietrze 3 3 2
Wielkosc¢ Srednia duza mata
5 powierzchni
uzytkowej 2 1 3
mieszkania
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L . L .. Zakres wspoiczynnika z ..
Procentowy Zakres wspotczynnika bez uwzgledniania wartosé SR 3 P .. wartosé
I Rodzaj wplyw na ceny polozenia ceny $redniej wspétczynnika bR uwnganlenrlem Rofozema €eny | wspétczynnika
P wspélczynnika ceny sredniej
waga cechy dolny srodkowy gorny 2= waga cechy dolny srodkowy goérny 3=
1 Stagjg%‘(fz”y 17,00% 0,1072 0,1644 0,2216 0,2216 17,00% | 0,1072 | 0,1700 | 0,2216 | 0,2216
2| Stan If;;g'cz”y 43,00% 0,2712 0,4158 0,5604 0,4158 43,00% | 0,2712 | 0,4300 | 0,5604 | 0,4300
3 | Potozenie na pietrze 28,00% 0,1766 0,2708 0,3649 0,3649 28,00% 0,1766 0,2800 0,3649 0,3649
Wielkos$¢
4 powierzchni 12,00% 0,0757 0,1161 0,1564 0,1161 12,00% | 0,0757 | 0,1200 | 0,1564 | 0,1200
uzytkowej
mieszkania
SUMY 100,00% 0,6307 1,3033 1,1184 100,00% 0,6307 1,3033 1,1365
oszacowana wartos¢ 1 m2
oszacowana warto$¢ 1 m2 (bez uwzglednienia potozenia ceny Sredniej) 6451,88 | ( z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej) | 6556,30
Wartos¢ rynkowg 1 m2 obliczono na podstawie wzoru:
n
W jn=(Csr*Zui) *K
i=1
gdzie:
Csér- $rednia cena 1 m2 PUM z tabeli nr 1.
K - wspotczynnik K przyjeto z przedziatu [0,9-1,1] rowny - 1,00

n

>ui - warto$¢ wspoétczynnika korygujacego okresla: Tabela nr 4

i=1

Wartos$¢ rynkowa (W) 1 m2 PUM wynosi:

W;n= 5768,85 zt/m? x 1,1365 x 1 = 6556,30 zi/m?

Nieruchomos$¢ lokalowa

+6dz, ul. Adama Prochnika nr 40 m 21

wykonata: J. Galia
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OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ LOKALU MIESZKALNEGO
1| Cena $rednia 1 m2 PUM [zt./m?] 5768,85 zt./m?
2 Wartos$¢ wspdtczynnikow 1,1365

Wspétczynnik K 1,0000
Wartos¢ 1 m2 powierzchni lokalu
4 mieszkalnego [zt./m?2] 6556,30 zh./m?
Wartos$¢ rynkowa wycenianego
5 lokalu mieszkalnego 330962,00 zh.
6 Przyjeto wartosc¢ 331000,00 zt.

Przyjeta wartosc :

Wrne= 331000 zt.

11 ANALIZA UZYSKANYCH WYNIKOW I WNIOSKI KONCOWE

WYNIK OSZACOWANIA:

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr 21, bedgcego przedmiotem odrebnej wtasnosci o powierzchni uzytkowej rownej 50,48m2 potozonego w todzi

przy ul. ADAMA PROCHNIKA 40 wedtug jego stanu i cen aktualnych wynosi:

Wrne = 331 000,00 zi.

Stownie: trzysta trzydziesci jeden tysiecy ztotych

Nieruchomo$¢ lokalowa £6dz, ul. Adama Prochnika nr 40 m 21

wykonata: J. Galia
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Okreslona wartos$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego nr 21, bedacego przedmiotem odrebnej
wlasnoséci o pow. uzytkowej rownej 50,48m2 potozonego w todzi przy ul. ADAMA
PROCHNIKA 40 mieéci sie w przedziale zmiennoéci cen jednostkowych uzyskiwanych za
podobne lokale mieszkalne na lokalnym rynku i znajduje sie nieco powyzej $redniej ceny
uzyskiwanej w obrocie rynkowym na badanym rynku w okresie od stycznia 2024 roku do
dnia wyceny.
Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci do przedmiotowego lokalu mieszkalnego zostata
okreslona wg stanu lokalu z dnia ogledzin tj. z dnia 18.12.2024 r. przy zatozeniu, ze nie
zmienit sie do dnia sporzadzenia wyceny oraz wedtug cen aktualnych.
Powyzsza warto$¢ stanowi szacunkowg kwote, jaka w dniu wydania opinii mozna uzyskacd
za lokal mieszkalny bedacy przedmiotem odrebnej wilasnosci w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy maja:

o stanowczy zamiar zawarcia umowy,

o dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie,

o nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.
Okreslenia wag cech rynkowych bedacy analiza danych rynkowych o nieruchomosciach
podobnych dokonano przy zastosowaniu wspétczynnika korelacji rang Spearmana z
wykorzystaniem metody korygowania standw cech nieruchomos$ci do stanu ,ceteris
paribus” ( pozostate rowne lub pozostate takie same) , opracowanej przez R. Gaca i
E.Sawitow opublikowanych w Kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy Nr 82/2014 i nr
83/2014.

12 KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

Niniejsza opinia sporzadzona zostat zgodnie z przepisami prawa, zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym,
Opinia sporzadzona jest wytgcznie dla celu okreslonego w pkt.3 opracowania,
Opinia opiera sie na informacjach i dokumentach dostarczonych przez Zleceniodawce
oraz uzyskane w LOG - wyceniajagcy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte
lokalu mieszkalnego oraz zatajone wady prawne majace wpltyw na jego wartosg,
Autor opinii nie ponosi odpowiedzialnosci wobec o0sd6b trzecich, w szczegdlnosci z
tytutu wykorzystania opinii w innym celu anizeli zostat on sporzadzony,
Ocena stanu technicznego lokalu zamieszczona w opinii nie stanowi ekspertyzy
technicznej i zostata ustalona w oparciu o informacje uzyskane podczas ogledzin lokalu.
Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego zostata okreslona w oparciu o ceny sprzedazy
netto - bez podatku VAT.

Opinie opracowata:
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13 ZALACZNIKI

1.
2.
3.

Wydruk internetowy ksiegi wieczystej lokalu,
Protokét z ogledzin.
Dokumenty z badania rejestru gruntow i kartoteki budynkow.
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